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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Sampension Bolig Aalborg A/S
Tuborg Havnevej 14

2900 Hellerup

CVR-nr.: 29520704
Hjemsted: Gentofte
Regnskabsar: 01.01.2023 - 31.12.2023

Bestyrelse

Torbjern Lange, formand
Rasmus Tore Lund Jacobsen
Anders Winther Bersting

Direktion
Martin Rauhe Pedersen, direkter

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
@stre Havnepromenade 26, 4. sal

9000 Aalborg
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2023 -
31.12.2023 for Sampension Bolig Aalborg A/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2023 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2023 -

31.12.2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Hellerup, den 11.04.2024

Direktion

Martin Rauhe Pedersen
direkter

Bestyrelse

Torbjorn Lange Rasmus Tore Lund Jacobsen
formand

Anders Winther Borsting
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Sampension Bolig Aalborg A/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Sampension Bolig Aalborg A/S for regnskabsaret
01.01.2023 - 31.12.2023, der omfatter resultatopgg@relse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2023 - 31.12.2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskreveti
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften,
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet,
indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.
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Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 11.04.2024

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

René Winther Pedersen
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne34173
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at gennemfere udvikling og opferelse af ejendomsprojekter, idriftszettelse af ejendomme og
administration af ejendomme samt dermed beslaegtede aktiviteter.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets eneste aktivitet har, i lighed med forrige regnskabsar, vaeret udlejning og drift af ejendommen Vestera
23,9000 Aalborg.

Arets resultat far skat blev et overskud pa t.kr. 1.620.
Begivenheder efter balancedagen

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af den interne
arsrapport
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Resultatopgerelse for 2023

2023 2022
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 811.738 700.666
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme 1.750.927 103.784
Personaleomkostninger 1 0 (111.484)
Driftsresultat 2.562.665 692.966
Andre finansielle omkostninger 2 (942.606) (277.425)
Resultat for skat 1.620.059 415.541
Skat af arets resultat 28.806 (68.106)
Arets resultat 1.648.865 347.435
Forslag til resultatdisponering
Overfeort resultat 1.648.865 347.435
Resultatdisponering 1.648.865 347.435
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Balance pr. 31.12.2023

Aktiver
2023 2022
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 24.316.042 22.565.115
Materielle aktiver 3 24.316.042 22.565.115
Anlaegsaktiver 24.316.042 22.565.115
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 29.941 0
Udskudt skat 28.806 0
Periodeafgraensningsposter 29434 27.192
Tilgodehavender 88.181 27.192
Likvide beholdninger 301.452 4.142
Omsaetningsaktiver 389.633 31.334
Aktiver 24.705.675 22.596.449
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Passiver
2023 2022
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 510.000 500.000
Overkurs ved emission 0 0
Overfert overskud eller underskud 23.657.338 (3.816.251)
Egenkapital 24.167.338 (3.316.251)
Geeld til realkreditinstitutter 0 22.377.045
Langfristede gaeldsforpligtelser 4 0 22.377.045
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 4 0 975.927
Deposita 333.583 318.019
Modtagne forudbetalinger fra kunder 57.796 72172
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 107.707 51.910
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 1.977.640
Skyldige sambeskatningsbidrag 0 68.106
Anden geeld 39.251 71.881
Kortfristede gaeldsforpligtelser 538.337 3.535.655
Geaeldsforpligtelser 538.337 25.912.700
Passiver 24.705.675 22.596.449
Eventualforpligtelser 5

Koncernforhold
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Egenkapitalopgerelse for 2023

Overfort

Virksomheds- Overkurs ved overskud eller
kapital emission underskud lalt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 500.000 0 (3.816.251) (3.316.251)
Kapitalforhgjelse ved gaeldskonvertering 10.000 23.475.257 0 23.485.257
Overfort fra overkurs 0 (23.475.257) 23.475.257 0
Koncerntilskud o.l. 0 0 2.349.467 2.349.467
Arets resultat 0 0 1.648.865 1.648.865
Egenkapital ultimo 510.000 0 23.657.338 24.167.338
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Noter

1 Personaleomkostninger

2023 2022

kr. kr.

Gager og lgnninger 0 108.362

Andre omkostninger til social sikring 0 3.122

0 111.484

Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 0 1
2 Andre finansielle omkostninger

2023 2022

kr. kr.

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 92.558 30.785

Renteomkostninger i gvrigt 748.682 244.424

@vrige finansielle omkostninger 101.366 2.216

942.606 277.425

3 Materielle aktiver

Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 29.881.149
Kostpris ultimo 29.881.149
Dagsveerdireguleringer primo (7.316.034)
Arets dagsveerdireguleringer 1.750.927
Dagsveardireguleringer ultimo (5.565.107)
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 24.316.042

Selskabets investeringsejendom bestar af 1 bolig- og erhvervsejendom pa i alt 1.681 m2 beliggende i Aalborg.
Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anvendelse af

DCF-modellen.

Terminalvaerdien er opgjort som den budgetterede nettopengestrem i ar 20, divideret med den fastsatte

diskonteringsfaktor (eksklusiv inflation).

Felgende diskonteringsfaktorer efter skat (inkl. 2,0% forventet inflation) er fastsat for de enkelte ejendomstyper:

- Bolig- og erhvervsejendom beliggende i Aalborg 5,5 %

En forggelse af diskonteringsfaktoren med i gennemsnit 0,5 %-point vil reducere den samlede dagsvaerdi med

1.153 t.kr. En forringelse af diskonteringsfaktoren med 0,5 %-point vil forgge den samlede dagsvaerdi med 1.232

t.kr.
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Herudover er anvendt felgende vaesentlige foudsaetninger ved dagsvaerdimalingen:

For boligdel af ejendom i Aalborg er det forudsat, at den nuvaerende udlejningsprocent pa 86% kan fastholdes til
leje svarende til den nuvaerende leje pa 891 kr./ m2. For erhvervsdel af ejendom i Aalborg er det forudsat, at den
nuvaerende udlejningsprocent pa 100 % kan fastholdes til en leje svarende til den nuvaerende leje pa i
gennemsnit 650 kr./ m2. Ejendommen er veerdiansat til en gennemsnitlig vaerdi pa 14.447 kr./ m2.

4 Langfristede forpligtelser
Forfald inden
for 12
maneder
2022
kr.

Geeld til realkreditinstitutter 975.927
975.927

5 Eventualforpligtelser

Selskabet indgik i dansk sambeskatning med UNGBO DANMARK, Holding A/S som administrationsselskab frem til
31. oktober 2023. Fra 1. november 2023 indgdr selskabet i dansk sambeskatning med Sampension Livsforsikring
A/S. Selskabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de
sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og
udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i
sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

6 Koncernforhold
Navn og hjemsted for modervirksomheden, der udarbejder koncernregnskab for den starste koncern:

Sampension Livsforsikring A/S, Herllerup
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, ejendomsomkostninger og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Huslejeindtaegter mv. er periodiseret saledes, at de daekker over perioden frem til regnskabsarets udigb.
Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til
dagsveerdien af det fastsatte vederlag.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrerer virksomhedens primaere aktiviteter.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefalje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.
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Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgn og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, nettokurstab vedrgrende gaeld og transaktioner i
fremmed valuta, amortisering af finansielle forpligtelser samt tillaeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og eendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld
fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafhaengig keber.

Dagsveerdien opggres ved anvendelse af DCF-modellen som den beregnede kapitalveerdi af de forventede
pengestrgmme fra de enkelte ejendomme. Ved fastsaettelsen af de forventede pengestreamme tages
udgangspunkt i den enkelte ejendoms budgetterede pengestremme for de kommende ar, inklusive leje- og
prisstigninger, samt en opgjort terminalvaerdi, der udtrykker vaerdien af de normaliserede pengestremme, som
ejendommen forventes at generere efter budgetperioden. De saledes opgjorte pengestrgmme
tilbagediskonteres til nutidsvaerdi ved anvendelse af en diskonteringsfaktor, som vurderes at afspejle markedets
aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme inklusive forventet inflation.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.
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Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfglgende
regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestadender.

Geaeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunktet.

Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort
som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemaessige
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i
sambeskatningen.



